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Betreff

Erste Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) Nr. 1 im Bereich
des Briicken-Centers - Anderung der textlichen Festsetzungen zu den
Verkaufsflachen

a) Billigung der 1. Erganzung zum Durchfihrungsvertrag

b) Bericht Gber Offenlegung und Beho6rdenbeteiligung

c) Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Im Briicken-Center sollen nach der SchlieBung des Praktiker-Baumarktes 2013 die dor-
tigen Flachen umgenutzt und umgebaut werden. Im Januar 2015 wurde bereits eine
Nutzungsanderung im Fachmarkt 3 zugunsten eines Bekleidungsfachgeschéaftes im
Wege der Befreiung genehmigt. Fiir die weiteren Planungen sind textliche Anderungen
des geltenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) zu den Verkaufsflachen er-
forderlich.

Der Stadtrat hat die Planung zur Anderung der textlichen Festsetzungen am 13.10.2015
zur Offenlegung beschlossen. Die Unterlagen zur Anderung des VEP lagen vom
29.10.2015 bis einschlie3lich 30.11.2015 offentlich aus. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.10.2015 zur Stellungnahme
aufgefordert.

a) Billigung der 1. Erganzung zum Durchfihrungsvertrag

Im Rahmen des Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes fur den ostlichen Teilbereich der
ehemaligen Hindenburg-Kaserne wurde zwischen dem Briicken-Center und der Stadt
am 21.09.1994 ein Durchfuhrungsvertrag abgeschlossen.

Die Grundlagen wurden von den politischen Entscheidungstragern im kooperativen Be-
nehmen mit dem Investor gelegt, von den Nachfolgern maRvoll unter besonderer Be-
achtung der Altstadt weiter entwickelt und damit die Zielsetzung, die Attraktivitat des
Gesamtstandortes zu erhalten und auszubauen, erreicht.

Nur durch eine zeitgemalie Angebotsvielfalt auf kurzen, bequemen Wegen mit hoher
Service- und Aufenthaltsqualitat wird es Ansbach gelingen, im Wettbewerb mit anderen
Regionen und den Verdnderungen durch den online-Handel zu bestehen. Ansbach ist
Oberzentrum und daher gehalten, die sich daraus ergebenden Funktionen fur die Be-
volkerung zu gewahrleisten.

Im aktualisierten Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) vom April 2015 wurden die
durch Neuansiedlungen im BCA erwarteten Auswirkungen gepruft und beschrieben.
Diese sind Grundlage fur die im Bebauungsplanverfahren erforderliche Abwagung.
Kernaussage des EEK ist, dass der zentrale Versorgungsbereich (ZVB) zukinftig das
gesamte BCA umfasst. Die neue Festlegung des ZVB bestatigt deutlich, dass Altstadt
und BCA zusammen gewachsen sind und somit als eine Einheit zu betrachten sind.
Trotzdem ist fir das BCA hinsichtlich der Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente eine
Steuerung notwendig um der bestehenden Gefahr des Ausbleibens von Investitionen in
der Altstadt entgegenzuwirken.
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Auf Grund der Veranderungen im Einzelhandel im Allgemeinen (u.a. Entwicklung online
und Wachstum der Verkaufsflachen) und im Besonderen (u.a. Insolvenz Baumarkt
Praktiker im Juli 2013) werden die Parteien eine Aktualisierung des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes fur das BCA mit folgenden Inhalten vereinbaren:

e mindestens 20 % der Gesamtverkaufsflache sollen durch nicht-zentrenrelevante
Sortimente belegt werden

e die Verkaufsflache fir die Textilien und Schuhe im BCA soll nicht tiber 35 % VKF an
der zulassigen Gesamt-Verkaufsflache liegen. Basierend auf den aktuellen Anteil
von 31,2 % wird ab 2017 eine jahrliche Erhéhung dieses Anteils um 1,0 % bis max.
34,0 % vereinbart. Zum Erhalt und zur Starkung der Angebotsvielfalt ist das BCA
weiterhin auch zukinftig bestrebt, soweit moglich alle Sortimentsbereiche zu be-
rucksichtigen.

e Die Berechnung der Verkaufsflache ergibt sich aus der aktuellen Rechtsprechung
(BVerwG 4. Senat, Urteil vom 24.11.2005 — 4 C 10/04)

e Diese Vereinbarung wird mit Unterzeichnung beider Parteien wirksam und ab die-
sem Datum fir die Dauer von 5 Jahren vereinbart.

Die Parteien sind sich einig, dass 12 Monate vor Ablauf dieser Vereinbarung gemein-
sam und kooperativ der Sachstand erdértert wird, um Uber die weitere Notwendigkeit der
Selbstbeschrankungen und ggf. deren Fortsetzung zu verhandeln.

Die Parteien gehen hierbei davon aus, dass nach 5 Jahren eine Fortschreibung des
EEK fur die Stadt von 2015 erfolgen wird. Sollte sich hieraus kein Handlungsbedarf er-
geben, ist diese Vereinbarung erstmals von beiden Parteien kiindbar zum 31.01.2021.
Sollten sich dariiber hinaus vor Ablauf der 5-Jahres-Frist grundlegende strukturelle Ver-
anderungen ergeben, welche die Mal3gaben der vorliegenden Erganzung in Frage stel-
len, verpflichten sich beide Seiten in kooperativer Weise eine Aktualisierung dieser Er-
ganzung zu erarbeiten.

b) Bericht Giber Offenlegung und Behérdenbeteiligung

Folgende Anregungen sind bereits im Mai/Juni 2014 nach Berichterstattung in der
Frankischen Landeszeitung zur geplanten Erweiterung des Modehauses im Briicken-
Center eingegangen und werden als Anregung im Rahmen der Offentlichkeitsbeteili-
gung behandelt:

e Fa. Wohrl mit Schreiben vom 12.06.2014
e Fa. Rummel mit Schreiben vom 23.05.2014

Weiterhin wurde eine Stellungnahme vorgelegt:
e BC Ansbach mit E-Mail vom 05.10.2015

Folgende Behodrden bzw. Trager Offentlicher Belange haben eine Stellungnahme
ohne Einwand abgegeben:

Amt fur Sicherheit und Ordnung mit Schreiben vom 05.11.2015
Landratsamt Ansbach mit Schreiben vom 20.11.2015

Grol3e Kreisstadt Rothenburg ob der Tauber mit Schreiben vom 19.11.2015
Marktgemeinde Lehrberg mit E-Mail vom 17.11.2015
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Stadt Feuchtwangen mit Schreiben vom 10.11.2015
Markt Lichtenau mit Schreiben vom 10.11.2015

Stadt Dinkelsbihl mit E-Mail vom 11.11.2015

Gemeinde Weihenzell mit E-Mail vom 10.11.2015

Stadt Neustadt a. d. Aisch mit Schreiben vom 04.11.2015
Umweltamt mit Schreiben vom 05.11.2015

Gemeinde Petersaurach mit Schreiben vom 19.10.2015
Stadt Windsbach mit Schreiben vom 29.10.2015

SG Landschaftsplanung, Grunflachen und Forst mit Schreiben vom 30.10.2015
SG Bauordnung

SG StralRenbau mit Schreiben vom 28.10.2015

Stadt Gunzenhausen mit Schreiben vom 23.11.2015

IHK Nurnberg fur Mittelfranken mit E-Mail vom 30.11.2015
Markt Bechhofen mit Schreiben vom 01.12.2015
Gemeinde Aurach mit Schreiben vom 07.12.2015

Anregungen brachten vor:

Wirtschaftsférderung mit Schreiben vom 09.11.2015
Regionaler Planungsverband mit Schreiben vom 23.11.2015
Stadt Herrieden mit Schreiben vom 25.11.2015

Gemeinde Neuendettelsau mit Schreiben vom 24.11.2015
Stadt Heilsbronn mit Schreiben vom 25.11.2015

HBE mit Schreiben vom 02.12.2015

Landesplanerische Beurteilung

Da das Vorhaben erheblich Uberortlich raumbedeutsam ist, hat die Regierung von Mit-
telfranken ein Raumordnungsverfahren durchgefuhrt. Die gemaR Art. 26 BayLplG in der
Form eines vereinfachten Raumordnungsverfahrens durchgefiihrte landesplanerische
Uberpriifung hat den Zweck festzustellen, ob das raumbedeutsame Vorhaben mit den
Erfordernissen der Raumordnung tbereinstimmt, ob hierfir Mal3gaben vorzugeben sind
und ggf. vorzuschlagen, wie dass Vorhaben unter den Gesichtspunkten der Raumord-
nung mit anderen Planungen und MalRnahmen offentlicher und privater Planungstrager
abgestimmt werden kann.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden daher am 02./03.12.2015 der Regierung
von Mittelfranken — héhere Landesplanungsbehdrde — zur Verfigung gestellt. Diese hat
die Anregungen nach uberértlichen Gesichtspunkten ausgewertet und eine landespla-
nerische Beurteilung erstellt.

Die landesplanerische Beurteilung ist am 21.01.2016 eingegangen.

Demnach entspricht die geplante Anderung den Erfordernissen der Raumordnung unter
den folgenden Mal3gaben:

1. Die zulassige Verkaufsflache fur Drogerie- und Parfimeriewaren ist auf maximal
2.500 m2 zu begrenzen.

2. Es st eine zulassige Verkaufsflache fur das Sortiment Elektronik festzusetzen.
Dabei sind landesplanerisch maximal 4.300 m2 zul&ssig.

Zusammenfassung der landesplanerischen Beurteilung
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Die raumordnerischen Belange in den Bereichen Energieversorgung, Freiraumstruktur
sowie soziale und kulturelle Infrastruktur werden von der Planung nicht berthrt.

Der Planung stehen die Erfordernisse der Raumordnung im Hinblick auf Herausforde-
rungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung wie insbesondere gleichwertige Le-
bens- und Arbeitsbedingungen, Nachhaltigkeit und Demographischer Wandel nicht ent-
gegen. Insbesondere seien bei Einhaltung der Mal3gaben keine raumordnerischen
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung und damit die Gleichwertigkeit der
Lebensbedingungen in allen Teilrdumen (vgl. LEP 1.1.1) zu erwarten.

Durch die zentrumsnahe Lage und die Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe des Bru-
cken-Centers seien auch die Belange der nicht mobilen Bevolkerungsgruppen (vgl. LEP
1.1.2 Abs. 3) und deren Mdglichkeiten, sich wohnortnah mit Gitern des taglichen Be-
darfs zu versorgen berucksichtigt.

Mit der Umnutzung bestehender Verkaufsflachen werden keine zusatzlichen Ressour-
cen verbraucht (vgl. LEP 1.1.3), eine Zunahme der Bodenversiegelung und neue Bau-
flachen seien nicht geplant.

Weiterhin entspreche die Planung den Erfordernissen der Raumordnung im Hinblick auf
die Raum- und Siedlungsstruktur

Das Bricken-Center entspreche - schon im Bestand - dem Auftrag an alle Zentralen
Orte (vgl. LEP 2.1.1, 2.1.2 Abs. 2, 2.1.6 Abs. 2) zur Vorhaltung einer umfassenden
Grundversorgung. Tatsachlich orientiere sich der vorhandene Nutzungsumfang im Sor-
timent Lebensmittel nicht mehr ganz an der mafl3geblichen GroRRe des Nahbereiches,
sondern gehe geringfugig dartiber hinaus.

Ansbach ist ein Oberzentrum (Anhang 1 LEP). Das Sortiment entspreche dem Auftrag,
zentralOrtliche Einrichtungen des spezialisierten héheren Bedarfs vorzuhalten (vgl. LEP
2.1.2 Abs. 3) und es handele sich auch um einen Standort im Siedlungs- und Versor-
gungskern (vgl. LEP 2.1.4).

Zur Starkung der Raumstruktur soll insbesondere in den Zentralen Orten aller Stufen
und in geeigneten Gemeinden entlang der Entwicklungsachsen ein Zuwachs an Ar-
beitsplatzen und Wirtschaftskraft angestrebt werden (RP 8 A 1l (alt) 1.2). Die Beschatfti-
gungsmaoglichkeiten und Einkommensverhaltnisse sollen in der Region dauerhaft ver-
bessert werden. Dabei soll zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur auf die Schaffung
von mehr wohnortnahen, zukunftstrachtigen, qualifizierten und sicheren Arbeitsplatzen
im sekundaren und tertiaren Sektor hingewirkt werden (RP 8 A 1l (alt) 1.4). Die Zentra-
len Orte sollen so gesichert und entwickelt werden, dass sie ihre Versorgungsaufgaben
fur den jeweiligen Nahbereich dauerhaft und in mdglichst vollem Umfang erfillen (RP 8
A lll (neu) 2). Diese Zielsetzungen werden durch das Vorhaben unterstitzt.

Ansbach gehort gem. Strukturkarte in Anhang 1 zum LEP Bayern 2013 raumstrukturell
zum Allgemeinen Landlichen Raum. Der landliche Raum soll so entwickelt und geord-
net werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann (vgl. LEP 2.2.5).

Unabhangig von der Kategorisierung als Landlicher Raum wurden bestimmte TeilrAume
als Raume mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen. In diesen wurden durch
Ministerratsbeschluss vom 05.08.2014 auch Stadt und Landkreis Ansbach einbezogen.
Die Teilrdaume mit besonderem Handlungsbedarf seien vorrangig zu entwickeln. Dies
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gelte u. a. bei Planungen und MalRnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge (vgl. LEP 2.2.4).

Die angestrebte Wiedernutzung leerstehender Verkaufseinheiten im Bricken-Center
setze das Ziel Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung (vgl. LEP 3.2) um.

Zudem stehen der Planung Erfordernisse der Raumordnung zum Verkehrswesen nicht
entgegen.

Es gebe keine Anhaltspunkte, dass die betroffene Staatsstral3e 2255 (Brauhausstral3e)
und die Bundesstral3e 13 (Residenzstral3e) nicht ausreichend leistungsfahig seien und
auch die Zahl vorhandener Parkplatze werde als ausreichend angesehen. Die vorhan-
dene Situation zum Radwegenetz sei auch im Falle einer méglichen Verkehrszunahme
bedarfsgerecht.

Den raumordnerischen Belangen der Wirtschaft, insbesondere des Einzelhandels ent-
spricht die Planung nur soweit die Mal3gaben zur Beschrankung von Verkaufsflachen in
den Sortimenten Drogerie- und Parfimwaren sowie Elektronik beachtet werden.

Die Planung trage grundsétzlich dazu bei, die raumlichen Voraussetzungen fir eine
langfristig wettbewerbsfahige und raumlich ausgewogene Wirtschaftsstruktur zu erhal-
ten und zu entwickeln und die Neuansiedlung von leistungsfahigen kleinen und mittel-
standischen Unternehmen zu gewahrleisten (Art. 6 Abs. 2 Nr. 5 BayLPIG), wobei auch
bei kleinen Nutzflacheneinheiten eine Belegung durch kleine und mittelstdndische Un-
ternehmen planungsrechtlich nicht gesichert werden kdnne.

Der Forderung nach Bereitstellung gewerblicher Arbeitsplatze bevorzugt in den Zentra-
len Orten (RP 8 BIV(alt) 1.2.1) werde durch das Vorhaben entsprochen.

Auf die Erhaltung und den Ausbau der Versorgungsfunktion des [...] Oberzentrums An-
sbach (RP 8 B IV (alt) 2.5.1.2) werde im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente und
somit fur die Stadte und Gemeinden im einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich
der Stadt Ansbach hingewirkt.

Fur die Ausweisung von Flachen fur Einzelhandelsgrol3projekte beinhalte das Landes-
entwicklungsprogramm Bayern konkrete Vorgaben (vgl. LEP 5.3.1, 5.3.2, 5.3.3). Ans-
bach erfille als Oberzentrum die Standortvoraussetzungen fir die Ansiedlung eines
EinzelhandelsgroRRprojekts. Die stadtebauliche Integration sei gegeben, da der Standort
des Briucken-Centers nur durch eine FulRgangerbriicke Uber die Residenzstral3e von
der Altstadt getrennt und im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Ansbach von
2015 als Teil des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Ansbach dargestellt ist.
Die zulassigen Verkaufsflachen wurden rechnerisch ermittelt.

Bei den Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs (Nahrungs- und Genussmittel) seien
die derzeitigen Verkaufsflachen genehmigt und genieRen Bestandsschutz. Dabei sei die
Genehmigung nicht vom Betreiber abhangig, so dass sie auch bei einem Mieterwechsel
gultig bleibe. Aus landesplanerischer Sicht sei es daher nicht moglich die zulassige
Verkaufsflache entsprechend dem Ziel LEP 5.3.3 auf ein Maf3 unter dem genehmigten
Bestand zu beschrédnken. Die geplante Festsetzung von 7.234 m?2 entspreche exakt
dem ermittelten Bestand. Erweiterungen waren damit nicht mdglich. Das Anliegen der
Bricken-Center GmbH, das Reformhaus Schinnerer umzuziehen in einen um 24 m?
grol3eren Laden, hat aus landesplanerischer Sicht keine Auswirkungen auf die Nahver-
sorgung.

Fur die relevanten Sortimente des Innenstadtbedarfs ergeben sich folgende zulassige
Verkaufsflachen:
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Raumleistung | Verfugbare zulassige Ver- geplante

PKA in in Kaufkraft in kaufsflache in m? | Festsetzung in

EUR/a EUR/(m2* a) Tsd. EUR/a (gerundet) m?2
Bekleidung 518 2600 23408 9000 8500
Schuhe 102 2100 4609 2200 2200
Lederwaren 24 3500 1085 310 300
Sport- und Campingartikel 75 2200 33s0 2660
Spielwaren 40 2100 1808 900 900
Hausrat, Glas, Porzellan 60 2300 2711 1200 1200
Uhren- und Schmuck 56 11000 2531 230 250
Blcher, Zeitungen, Zeitschriften 96 4000 4338 1100 1100
Schreibwaren 126 4000 5694 1450 1450
Drogerie- und Parfumeriewaren 297 5500 13421 [0 6700
Arzneimittel, medizinische und
orthopadische Produkte 614 25000 27747 1100 1100
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 82 1700 3706 2200 2200
Brillen, optische Erzeugnisse,
Zubehor 62 6400 2802 450 | nicht festgesetzt
Elektronik 472 5000 21330 4300 | nicht festgesetzt

Im Sortiment Sport- und Campingartikel sei die geplante Festsetzung von 2.660 m2 un-
zulassig, zulassig seien landesplanerisch 1.550 m2 Verkaufsflache. Der Sportfachmarkt
Intersport Valtin belege ca. 1.058 m2 der zulassigen Verkaufsflache in diesem Sorti-
ment. Die Ladenflache der Bergwelt Valtin (ca. 1.599 m?) sei ebenfalls dem Sportsorti-
ment zuzuordnen. Die landesplanerisch héchst zuldssige Verkaufsflache von 1.550 m?
in diesem Sortiment werde Uberschritten. Genehmigte Verkaufsflachen im Sortiment
Sport- und Campingartikel stehen aber unter Bestandsschutz. Die kritische Anregung
des Regionalen Planungsverbandes Westmittelfranken werde daher zur Kenntnis ge-
nommen, bleibe aus 0.g. Griinden aber unbertcksichtigt.

Im Sortiment Uhren und Schmuck werde die landesplanerisch maximal zulassige Ver-
kaufsflache geringfuigig Uberschritten. Die Uberschreitung liege allerdings im Bereich
der Differenzen zwischen den unterschiedlichen Methoden zur Bestimmung der Ver-
kaufsflache sowie noch im Rahmen der landesplanerischen Unscharfe.

Die geplante Festsetzung von 6.700 mz fur das Sortiment Drogerie- und Parfimeriewa-
ren sei nicht zulassig. Aus landesplanerischer Sicht sei daher die zulassige Verkaufsfla-
che auf maximal 2.500 m2 zu begrenzen. Fur die Ermittlung der zulassigen Verkaufsfla-
che dieses Sortiments werde die fur Drogeriefachmérkte typische Raumleistung von
5.500 €/m? zu Grunde gelegt. Die deutlich niedrigere Raumleistung des Betriebstyps
Drogerie sei nicht anwendbar. Diesem Betriebstyp entsprach im Wesentlichen nur
Schlecker und die Erhebung der Raumleistungen erfolgte auch noch zu einer Zeit als
Schlecker wirtschaftlich bereits schwer angeschlagen war. Bei grof3eren Drogeriemark-
ten mit Nebensortimenten sei eine Aufteilung der tatsachlich vorhandenen Verkaufsfla-
che innerhalb des Drogeriemarktes entsprechend der Sortimente méglich.

Nicht gesondert festgesetzt sind Brillen bzw. optische Erzeugnisse. Der Bestand uber-
schreite nicht die landesplanerische Relevanzschwelle, so dass eine Festsetzung lan-
desplanerisch nicht zwingend sei. Sofern keine Festsetzung erfolge, werde dieses Sor-
timent auf den Bestand reduziert. Landesplanerisch ware eine Verkaufsflache von bis
zu 450 m2 zulassig.

Ebenfalls nicht festgesetzt ist das Sortiment Elektronik. Hier sind ein grof3er Elektronik-
fachmarkt und ein Mobilfunkgeschaft vorhanden. Die Festsetzung misse aufgrund LEP
5.3.3 (2) i. V. m. Anlage 2 zum Landesentwicklungsprogramm erfolgen. Maximal zulas-
sig seien 4.300 m2.
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Von den Sortimenten des sonstigen Bedarfs sind im aktuellen Bestand nur Blumen vor-
handen - der Umfang liege unterhalb der landesplanerischen Relevanzschwelle von
100 m2 Verkaufsflache. Eine Festsetzung werde zur Rechtssicherheit empfohlen.

Die Festsetzungen umfassen bis zu 11.550 m2 Verkaufsflache fur ein Mdbel- und Ein-
richtungshaus sowie Bau- und Gartenmarkte. Mal3geblicher Bezugsraum hier sei ein
vom Vorhabentrager zu benennendes Projekteinzugsgebiet. Da keines benannt wurde,
wird der einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich (201.265 Einwohner) herange-
zogen. Zum Vergleich wurde fur den kirzlich landesplanerisch beurteilten BGU Bau-
und Gartenmarkt ein Projekteinzugsbereich von ca. 125.000 Einwohnern angenommen.
Es werde als plausibel erachtet, dass ein vergleichbar gro3er Bau- und Gartenmarkt
oder Moébelmarkt im Briicken-Center ein mindestens ebenso grol3es Einzugsgebiet hat-
te. Die festgesetzten 11.550 m2 Verkaufsflache orientieren sich an dem hier angenom-
menen Projekteinzugsbereich.

Stellungnahme der Verwaltung

Die geforderten MaRgaben der landesplanerischen Beurteilung miissen in den Ande-
rungsentwurf aufgenommen werden. Die zuldssige Verkaufsflache fur Drogerie- und
Parfumwaren werden von maximal 6.700 m2 auf maximal 2.500 m2 verringert, fur das
Sortiment Elektronik wird eine Verkaufsflache in Hohe von maximal 4.300 m? festge-
setzt. Weitere Anderungen sind nicht veranlasst.

Beschlussvorschlag

Die Verkaufsflachenobergrenze im Sortimentsbereich Drogerie- und Parfumwaren wird
auf maximal 2.500 m2 verringert. Fir das Sortiment Elektronik werden maximal 4.300
m2 als Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt.

Behandlung der Anrequngen

Die Wirtschaftsférderung teilt mit, dass die Diskussion um Flachenerweiterungen und
Veranderungen im Brucken-Center Ansbach im engen Zusammenhang mit der Entwick-
lung des Einzelhandels in der Ansbacher Altstadt betrachtet werde. Fir den Einzelhan-
delsstandort Ansbach mit seiner oberzentralen Versorgungsfunktion nehmen Bricken-
Center Ansbach und die Ansbacher Altstadt aquivalente Aufgaben wahr. Wahrend das
Briicken-Center Ansbach einen finanzstarken Eigentimer habe, seien in der Altstadt
neben vielen Immobilieneigentiimern auch Geschéftsleute sowie die Stadt Ansbach an
Investitionen beteiligt. Entsprechend falle die Koordinierung Bau- und Sanierungsvor-
haben schwerer, flr die dartiber hinaus noch Denkmalschutzauflagen zu bertcksichti-
gen sind.

Bricken-Center und Altstadt-Handler haben massive Konkurrenz durch Onlinehandel-
sportale bekommen. Die Wettbewerbsintensitéat variiere, in den innerstadtischen Leitsor-
timenten Bekleidung und Schuhe sei sie jedoch besonders ausgepréagt. Im Bereich der
Warenpréasentation seien in den letzten Jahren Verdnderungen der Dichte in der Ange-
botsprasentation von der Darstellung vieler Produkte auf engem Raum hin zu raumgrei-
fenden, hochwertigen Warenprasentationen zu beobachten. Somit sei die Forderung
des Handels nach zuséatzlichen Flachen nachvollziehbar.

Investitionen und Anpassungen an die Markterfordernisse, denen auch das Briicken-
Center Ansbach unterliege, seien daher zu begrif3en. Sie tragen zur Starkung des Ein-
zelhandelsstandorts bei. Die Anderung des Vorhaben- und Entwicklungsplanes sei in
diesem Zusammenhang zu betrachten und werde von der Wirtschaftsférderung befur-
wortet.
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Gleichzeitig arbeiten Wirtschaftsforderung und Citymarketing Ansbach e. V. gemeinsam
an der Steigerung der Attraktivitdt des Altstadthandels. Investitionen in die Bausub-
stanz, bspw. zur Zusammenlegung und Vergré3erung von Verkaufsflachen, stehen hier
ganz oben auf der Wunschliste. Zur Unterstiitzung entsprechender Investitionen werde
angeregt, alle Moglichkeiten und bspw. Spielrdume, die im Planungsrecht bestehen,
auszunutzen.

Stellungnahme der Verwaltung
Dient zur Kenntnis.

Beschlussvorschlag
Kenntnisnahme

Der Regionale Planungsverband fasst die beabsichtigten Anderungen des VEP in
seiner Stellungnahme noch einmal zusammen und zahlt die einschlagigen Belange der
Landes- und Regionalplanung auf:

Landesentwicklungsprogramm 2013 (LEP)

5.3.1 Einzelhandelsgrol3projekte - Lage im Raum:

»(Z) Flachen fiir Einzelhandelsgro8projekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fir Nahversorgungsbetriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache in allen Gemeinden,

- fur EinzelhandelsgroRRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mit beste-
henden Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe."

5.3.3 Einzelhandelsgrol3projekte - Zulassige Verkaufsflachen:

»(Z) Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgrol3projekte diirfen die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdélkerung im
Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanz-
schwelle Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgrof3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fur die ersten 100 000 Einwohner 30
v.M., fir die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.”

Regionalplan Westmittelfranken (RP 8)

RP 8 A lll (neu) 2 Sicherung und Entwicklung der Zentralen Orte:

»(Z) Die Zentralen Orte sollen so gesichert und entwickelt werden, dass sie ihre
Versorgungsaufgaben fur den jeweiligen Nahbereich dauerhaft und in mdglichst vollem
Umfang erfullen.”

RP 8 B IV (alt) 2.5.2 EinzelhandelsgroR3projekte:

»In der Region Westmittelfranken sollen Flachen fiir EinzelhandelsgroBprojekte in der
Regel nur in zentralen Orten hdherer Stufe (ab Unterzentrum) ausgewiesen werden,
wenn durch den in der Bauleitplanung vorgesehenen Flachenumfang die Funktionsfa-
higkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht
wesentlich beeintrachtigt werden, der Nutzungsumfang in angemessenem Verhaltnis
zur Grol3e des jeweiligen Verflechtungsbereiches steht und die Flachen stadtebaulich
und verkehrsmaflig integriert werden konnen."
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Aus regionalplanerischer Sicht wird das Fachmarktzentrum folgendermal3en bewertet:
,Die Stadt Ansbach ist als Oberzentrum gem. Ziel LEP 5.3.1 geeignet fur die Ansied-
lung und Weiterentwicklung von Einzelhandelsgrof3projekten. Bereits heute nimmt die
Stadt Ansbach als einziges Oberzentrum mit Blick auf die Einzelhandelszentralitat eine
bedeutende Rolle fir die Region Westmittelfranken ein. Der grundsatzlichen Eignung
muss jedoch die geplante Verkaufsflachengrol3e des Bricken-Centers entgegengehal-
ten werden. Dies gilt insb. vor dem Hintergrund, dass die Planungen zwar in Koordinati-
on mit den Ortlichen Gegebenheiten erfolgten (siehe Einzelhandelsentwicklungskonzept
2015) - in den Antragsunterlagen ist diesbeztglich davon die Rede, dass das Brucken-
Center Ansbach ,in enger und kooperativer Abstimmung mit den Entscheidungstragern
der Stadt Ansbach konzipiert [wurde], um Uber das Handels- und Dienstleistungsange-
bot der Altstadt hinaus die Versorgungsfunktion der Ansbacher Innenstadt fir die Stadt
und die Region zu bereichern und zu erganzen". Méglichen Konsequenzen auf Versor-
gungsstrukturen benachbarter Klein-, Grund- oder Mittelzentren werden jedoch in den
Planungsunterlagen nicht erértert, eine Abstimmung scheint hier nicht erfolgt zu sein.
Von besonderer Bedeutung ist hierbei auch aus regionalplanerischer Sicht die Einhal-
tung der aus dem Ziel LEP 5.3.3 abgeleiteten landesplanerisch zulassigen Verkaufsfla-
chenobergrenzen fir die jeweiligen projektrelevanten Sortimente. Mal3geblich ist hier
die Einschatzung der hoheren Landesplanungsbehérde. Die unter Punkt 5.4 der Plan-
unterlagen formulierte Festsetzung des derzeitigen Bestands im Sortimentsbereich
~oport, Sportbekleidung, Camping" als Verkaufsflachenobergrenze wird in diesem Zu-
sammenhang nicht unkritisch gesehen, da hierdurch auch fur die Zukunft eine Ver-
kaufsflachenobergrenze festgelegt wird, die - wie aus den Planunterlagen hervorgeht -
de facto den aktuellen landesplanerischen Vorgaben nicht entspricht. Gleichwohl ist
bewusst, dass es sich hierbei um bereits genehmigte Verkaufsflachen handelt, die Be-
standsschutz geniel3en.

Aus regionalplanerischer Sicht werden gegen die 0.g. Anderung dann keine Einwen-
dungen erhoben, wenn die hohere Landesplanungsbehdrde feststellt, dass die festge-
legten zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen im Einklang stehen mit dem Ziel LEP
5.3.3 (Z2). Des Weiteren wird gebeten, die Stellungnahmen der am Verfahren beteiligten
Klein-, Unter- und Mittelzentren entsprechend zu wurdigen.®

Stellungnahme der Verwaltung

Die hohere Landesplanungsbehérde stellt in ihrer landesplanerischen Beurteilung fest,
dass die raumordnerischen Belange in den Bereichen Energieversorgung, Freiraum-
struktur sowie soziale und kulturelle Infrastruktur von der Planung nicht berthrt werden
und ihr stehen die Erfordernisse der Raumordnung zu den Aspekten Herausforderun-
gen der rdumlichen Entwicklung (demographischer Wandel, Nachhaltigkeit, gleichwerti-
ge Lebens- und Arbeitsbedingungen), Raumstruktur, Siedlungsstruktur und Verkehr
nicht entgegen.

Den raumordnerischen Belangen der Wirtschaft, insbesondere des Einzelhandels ent-
spreche die Planung nur soweit die MalRgaben zur Beschrankung von Verkaufsflachen
in den Sortimenten Drogerie- und Parfiumeriewaren sowie Elektronik beachtet werden.
Die Mal3gaben flr die Sortimentsbereiche Drogerie- und Parfimwaren sowie Elektronik
werden - wie oben beschlossen - in den Anderungsentwurf aufgenommen.

Beschlussvorschlag
Kenntnisnahme

Die Stadt Herrieden teilt mit, dass ihre Belange vermutlich nicht beriihrt werden. Da es
sich bei den Anderungen um bereits im Bestand befindlichen Einzelhandel handele,
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sollte keine Schwachung des Handels im Bereich des Unterzentrums Herrieden zu be-
firchten sein.

Der vorgelegten Anderungsplanung der Stadt Ansbach werde unter der MalRgabe zu-
gestimmt, auf entsprechende kiinftige Ausweisungen zu verzichten und darauf zu ach-
ten, dass auch in Zukunft die bestehenden Versorgungsstrukturen der Stadt Herrieden
aufrecht erhalten werden kdnne.

Stellungnahme der Verwaltung

Mit den moglichen Konsequenzen auf Versorgungsstrukturen der benachbarten Ge-
meinden hat sich die héhere Landesplanungsbehérde in ihrer Landesplanerischen Be-
urteilung befasst.

Auch bei zukinftigen Planungen zur Ansiedlung und Weiterentwicklung von Einzelhan-
delsgrof3projekten werden die Stadt Herrieden als Nachbargemeinde und die hdhere
Landesplanungsbehdrde beteiligt werden.

Beschlussvorschlag
Kenntnisnahme

Die Gemeinde Neuendettelsau nimmt von der geplanten 1. Anderung des VEP Nr. 1
im Bereich des Briicken-Centers Ansbach Kenntnis. Im Rahmen der Behdrdenbeteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB lehnt sie die Plandnderung strikt ab und begriindet dies
wie folgt:

,Bereits das in der Begrindung zur Planung zitierte Gutachten der Stadt Ansbach geht
davon aus, dass mit der Plandnderung ungunstige Auswirkungen und Gefahren fur die
Altstadt verbunden sind. Dies deckt sich mit den Uberlegungen und Befiirchtungen der
Gemeinde Neuendettelsau. So lassen der Umfang und die Zielrichtung der Planande-
rung erwarten, dass sich Gefahren und negative Folgen auch fur das Umland ergeben.
Die Tendenz, die Verkaufsflachen aufzulockern und einladender zu gestalten, wird die
Aufenthaltsqualitdt und damit die Attraktivitat der Einkaufsstatten

im Oberzentrum steigern, so dass das BCA eine noch hohere Anziehungskraft erreicht
als bisher. Dies wird zu einem Kaufkraftabfluss im Umland fiihren und sich direkt auf die
in den Sortimenten vergleichbaren Anbieter, aber auch auf andere Gewerbe wie den
Lebensmitteleinzelhandel, Backer, Metzger und die ortliche Gastronomie auswirken.
Vor allem angesichts der demografischen Entwicklung, mit der ein Versorgungsauftrag
fur den alteren, nicht mehr mobilen Teil der Bevolkerung einhergeht, kann dies nicht
hingenommen werden. Auch steht die mit der Planung verbundene Entwicklung im Wi-
derspruch zu den landespolitischen Aussagen, die ausdricklich die Chancengleichheit
der zentralen und landlichen Bereiche betont und bewirken will."

Stellungnahme der Verwaltung

Die landesplanerische Uberpriifung der hoheren Landesplanungsbehorde hat sich mit
der Mdglichkeit des Kaufkraftabflusses im Umland auseinandergesetzt und kommt zu
dem Ergebnis, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung im Hinblick auf
die Raumstruktur entspreche.

Das Brucken-Center entspreche - schon im Bestand - dem Auftrag an alle Zentralen
Orte (LEP 2.1.1, 2.1.2 Abs. 2, 2.1.6 Abs. 2) zur Vorhaltung einer umfassenden Grund-
versorgung. Tatsachlich orientiere sich der vorhandene Nutzungsumfang im Sortiment
Lebensmittel nicht mehr ganz an der maf3geblichen Grol3e des Nahbereiches, sondern
gehe geringfligig dartber hinaus.

Ansbach ist ein Oberzentrum (Anhang 1 LEP). Das Sortiment entspreche dem Auftrag,
zentralortliche Einrichtungen des spezialisierten héheren Bedarfs vorzuhalten (LEP
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2.1.2 Abs. 3) und es handele sich auch um einen Standort im Siedlungs- und Versor-
gungskern (LEP 2.1.4).

Zur Starkung der Raumstruktur soll insbesondere in den Zentralen Orten aller Stufen
und in geeigneten Gemeinden entlang der Entwicklungsachsen ein Zuwachs an Ar-
beitsplatzen und Wirtschaftskraft angestrebt werden (RP 8 A 1l (alt) 1.2). Die Beschatfti-
gungsmaglichkeiten und Einkommensverhdltnisse sollen in der Region dauerhaft ver-
bessert werden. Dabei soll zur Verbesserung der Wirtschaftsstruktur auf die Schaffung
von mehr wohnortnahen, zukunftstrachtigen, qualifizierten und sicheren Arbeitsplatzen
im sekundaren und tertiaren Sektor hingewirkt werden (RP 8 A Il (alt) 1.4). Die Zentra-
len Orte sollen so gesichert und entwickelt werden, dass sie ihre Versorgungsaufgaben
fur den jeweiligen Nahbereich dauerhaft und in mdglichst vollem Umfang erfillen (RP 8
A 1l (neu) 2). Diese Zielsetzungen werden durch das Vorhaben unterstitzt.

Ansbach gehdrt gem. Strukturkarte in Anhang 1 zum LEP Bayern 2013 raumstrukturell
zum Allgemeinen Landlichen Raum. Der landliche Raum soll so entwickelt und geord-
net werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann (LEP 2.2.5).

Unabhangig von der Kategorisierung als Landlicher Raum wurden bestimmte Teilrdume
als Raume mit besonderem Handlungsbedarf ausgewiesen. In diesen wurden durch
Ministerratsbeschluss vom 05.08.2014 auch Stadt und Landkreis Ansbach einbezogen.
Die TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf seien vorrangig zu entwickeln. Dies
gelte u. a. bei Planungen und Mallhahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge (vgl. LEP 2.2.4).

Der Einwand, das Vorhaben stiinde im Widerspruch zur Chancengleichheit der zentra-
len und landlichen Bereiche gehe insofern ins Leere als Ansbach selbst dem landlichen
Raum und hier sogar dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet ist.
Auch die Konzentration der Wertschépfung in Zentren sei tatsachlich in den Zielen zur
Schaffung von Arbeitsplatzen und zur Entwicklung von Versorgungsaufgaben in den
Zentralen Orten angelegt.

Der Einwand werde daher zuriickgewiesen.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird zurtickgewiesen.

Die Stadt Heilsbronn lehnt die 1. Anderung des VEP Nr. 1 im Bereich des BCA ab.

Sie sieht fur ihren Innenstadtbereich die gleichen Gefahren, wie es auch das Einzel-
handelskonzept der Stadt Ansbach fir die Innenstadt Ansbach beflirchtet. Bei genauer
Betrachtung stelle sich die geplante Anderung als eine Entwicklung dar, die sich als
schrittweises Abgraben der Marktchancen fir Handel und Gewerbe in den Nachbar-
kommunen auswirke. Insbesondere die Tendenz, die VKF aufzulockern und -wie in der
Begrindung angegeben - durch Ruhezonen, Getranke-Bars usw. zu erganzen, werde
dazu fuhren, dass die Aufenthaltsqualitat und damit die Attraktivitdt der Einkaufsstatten
in Ansbach steigen. Die hohere Anziehungskraft und langere Verweildauer im BCA
werde zu einem sukzessiven Kaufkraftabfluss und einer langfristigen Ausdinnung des
Warenangebots und der Marktprdsenz des Handels auf3erhalb Ansbachs fiihren. Es
bestehen bereits jetzt groRe Schwierigkeiten, die zentrenrelevanten Sortimente wieder
neu anzusiedeln bzw. zu halten. Die Planungen wirken sich direkt auf die in den Sorti-
menten vergleichbaren regionalen Anbieter, aber auch auf andere Gewerbe wie den
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Lebensmitteleinzelhandel, Backer, Metzger und die ortliche Gastronomie aus. Die In-
nenstadt der Stadt Heilsbronn stehe hier neben den Kaufmdglichkeiten die das Internet
bietet in einem weiteren Spannungsfeld zu der geplanten Neuausrichtung des BCA bei
standig steigender Mobilitat der Kaufer. Der weniger mobile Teil der Bevoélkerung aber
werde das Nachsehen haben, weil die lokalen Geschéafte zunehmend in der Existenz
gefahrdet werden.

Die mit der Planung verbundene Entwicklung stehe schlief3lich im Widerspruch zu den
landespolitischen Aussagen, die ausdriicklich die Chancengleichheit der zentralen und
l&andlichen Bereiche betont und bewirken will. Mit dem BCA werde das Oberzentrum
weiter gestarkt. Die angrenzenden Kommunen der kommunalen Allianz (komm,A) im
Ostlichen Landkreis Ansbach werden abgehangt. Auch die Stellung Heilbronns zwi-
schen zwei Oberzentren und die sehr glnstige Verkehrsanbindung fuhre zu einem
Kaufkraftabfluss. Es kénne nicht Ziel der Regionalplanung sein, die Wertschépfung auf
wenige Zentren zu konzentrieren.

Stellungnahme der Verwaltung

Die landesplanerische Uberpriifung der hoheren Landesplanungsbehorde hat sich mit
der Moglichkeit des Kaufkraftabflusses im Umland auseinandergesetzt und kommt zu
dem Ergebnis, dass die Planung den Erfordernissen der Raumordnung im Hinblick auf
die Raumstruktur entspreche. Das Thema wurde bezuglich der Stellungnahme der Ge-
meinde Neuendetteslau ausfuhrlich erortert.

Beschlussvorschlag
Der Einwand wird zurtickgewiesen.

Der Handelsverband Bayern e. V. teilt mit, dass aufgrund der Ausweisung der Stadt
Ansbach als Oberzentrum mit der entsprechenden Festlegung des einzelhandelsspezi-
fischen Verflechtungsbereiches Ansbach grundsatzlich als Standort fur Einzelhandels-
grol3projekte geeignet sei.

Da die Anderung der textlichen Festsetzungen zu den Verkaufsflichen sowohl Aus-
wirkungen auf den Einzelhandel im Stadtgebiet, als auch im Einzugsbereich haben
werde, werde die Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 2015
ausdrtcklich begrift. Der Aussage des Gutachters, dass die Erweiterung der zentralen
Versorgungsbereiche durch das Bricken Center Gefahren hinsichtlich der Ansiedlung
der zentrenrelevanten Sortimente nach sich ziehe, werde vom HBE zugestimmt. Den
vom Gutachter ausgefihrten und erarbeiteten Vorschlage zur Ansiedlung der Sorti-
mentsbereiche werde ebenfalls ausdricklich zugestimmt, eine verbindliche Festschrei-
bung dieser Ziele werde fur unbedingt erforderlich gehalten.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ziele des aktualisierten Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EEK) werden bei der

Bebauungsplananderung zum Teil umgesetzt.

e Abweichend zum Vorschlag des aktualisierten EEK (mind. 25 %) wird im Durchfiih-
rungsvertrag vereinbart, dass mindestens 20 % der Gesamtverkaufsflache durch
nicht-zentrenrelevante Sortimente belegt werden. Grundlage fur die Definition von
»hicht zentrenrelevant® soll It. Gutachten die Ansbacher Liste des Einzelhandelskon-
zepts fir die Stadt Ansbach in der jeweils aktuell gultigen Fassung sein. Viele aktu-
elle Handelsformate (z. B. SB-Warenhaus, Kaufhaus, Elektronik, u. a.) kbnnen die-
sem Schema jedoch nicht eindeutig zugeordnet werden. Das SB-Warenhaus wurde
deshalb bei der Gesamtverkaufsflache nicht bertcksichtigt, die beiden Sportfachge-
schafte wurden bei der Berechnung jeweils zur Halfte den zentrenrelevanten Sorti-
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menten (Sportbekleidung und Schuhe) sowie den nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten (Sportgerate und —artikel, Campingartikel) zugeordnet.

e Die Verpflichtung, den Anteil der Sortimente Textilien und Schuhe am Gesamtange-
bot des Briicken-Centers bezogen auf die Verkaufsflache auf 35 % der gesamten
Verkaufsflache im Einzelhandel zu limitieren wird im Durchfihrungsvertrag umge-
setzt. Beginnend im Jahr 2015 mit einem Anteil von 31,2 % darf sich dieser zum
Jahresbeginn jeweils um 1 % bis max. 34 % erhdhen.

e Der Vorschlag zur Begrenzung der Verkaufsflachen fur Textilien und Schuhe je
Standort wurde nicht umgesetzt. Bereits im Bebauungsplan von 1994 waren 3.000
m2 fUr ein einzelnes Textilhaus mdglich, was einer Mietflache von 4.500 m2 ent-
sprach, eine Begrenzung im Sortiment Schuhe war nicht vorgesehen. Eine entspre-
chende Begrenzung fir eine Einheit im Bereich Textilien misste somit deutlich ho-
her als 2.400 mz2 liegen. Eine Begrenzung auf Flachengrol3en fur einzelne Standorte
wird jedoch grundsétzlich als nicht zielfihrend angesehen, da gerade im Bereich
des Briicken-Centers die Méglichkeit besteht, groRere Einzelhandelsflachen in der
Innenstadt anbieten zu konnen. Dies ist in der Altstadt derzeit kaum realisierbar.

e Die Vereinbarungen im Durchfihrungsvertrag kdnnen im Einverstandnis zwischen
der Stadt und dem Briicken-Center nach Ablauf von 5 Jahren nach Vertragsab-
schluss geandert werden, wie im EEK vorgesehen. Damit soll moglichen Verande-
rungen auf dem Sektor des Einzelhandels addquat Rechnung getragen werden.

e Sollten sich vor Ablauf der genannten 5-Jahres-Frist grundlegende strukturelle

Veranderungen ergeben, die die MalRgaben der Vereinbarungen im Durchfiihrungsver-

trag in Frage stellen, soll in kooperativer Weise eine Aktualisierung der Vereinbarung

erarbeitet werden.

Beschlussvorschlag
Im Rahmen der Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes werden die Vor-
schlage des EEK - wie bisher vorgesehen - teilweise umgesetzt.

Die Fa. Wohrl AG teilt folgendes mit:

,Wie Sie wissen ist WOHRL selbst bereits seit 1980 mit einer Bruttoverkaufsflache von
rd. 1650 m? und insgesamt 32 Mitarbeitern in Ansbach vor Ort. Unser Engagement in
Ansbach ist ungebrochen, jedoch nehmen wir die Diskussion um die mdégliche Umwid-
mung von Baumarkt- zu Textilflache im Bruckencenter vor dem Hintergrund des beste-
henden Marktumfelds mit Sorge zur Kenntnis. Lassen Sie uns den Rahmen skizzieren,
innerhalb dessen wir als vornehmlich stationarer Modeeinzelhandler agieren.

Die Umsatzentwicklung des stationaren Einzelhandels in Deutschland ist seit Jahren
rucklaufig bzw. von realer Stagnation gekennzeichnet, ein Trend der durch die
vergangene schwache Weihnachtssaison wie in der Presse ausflhrlich dargelegt
nochmals bestatigt wurde. Neben einem veranderten Konsumverhalten sind hierfur
hauptséachlich das starke Wachstum des Onlinehandels sowie ein enormer Aufbau der
Einzelhandelsflache in Deutschland ursachlich.

Die jeweils zweistelligen Wachstumsraten der Vorjahre im Onlinehandel fuhrten dazu,
dass diese Handelssparte mittlerweile ein Umsatzvolumen von 33,1 Mrd. Euro erreicht
hat. Gleichzeitig wuchsen die vorhandenen Einzelhandelsflachen deutschlandweit von
1990 bis 2010 um etwa 45 Mio. m2. Der Wettbewerbs-und Anpassungsdruck der ver-
gangenen Jahre fuhrte zudem zu einer zunehmenden Konsolidierung in der Textilhan-
delsbranche vor allem zu Lasten kleinerer Fachgeschafte.

Mit unserem am Kundenwohl orientierten Geschaftsmodell und unserem einzigartigen
Serviceangebot sehen wir uns im Grundsatz gut geristet fur diesen Wettbewerb, nicht
jedoch ohne die konkrete Situation an unseren Standorten vor Ort kritisch zu begleiten.
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In Ansbach stellt sich die Situation besonders dar. Hier sollte das ausgewogene
innerstadtische Sortiment durch den Sortimentsmix des nahgelegenen Centers erganzt
werden und auf diesem Wege die Attraktivitat aller beteiligten Einkaufsstatten gesteigert
werden. Diese Balance zwischen den angebotenen Sortimenten ist aus unserer Sicht
weiterhin sinnvoll. Eine Anderung dieser Balance hin zu mehr Textilflache im Center mit
einem hohen Deckungsgrad zu den innerstadtischen Sortimenten sehen wir ausge-
sprochen kritisch.

Als mittelstdndisches Modeunternehmen ist eine gesunde, ansprechende und
leistungsfahige Innenstadtstruktur fir uns von herausgehobener Bedeutung. Unser Er-
folg ist verknUpft mit einem flr den Kunden attraktiven und leistungsfahigen Umfeld.
Eine Zerfaserung des stadtischen Einkaufsumfeldes durch die Neuschaffung von texti-
ler Ladenflache im Center mit einem bislang vornehmlich fir die Innenstadt typischen
Sortiment leistet einer Unwuchtbildung Vorschub, mit unabsehbaren Folgen fir die
Kundenfrequenz in der Innenstadt. Direkter gesagt, der vorstehend angesprochene
Wettbewerbs- und Anpassungsdruck wird in unserer Einschétzung zu Lasten der In-
nenstadt verschérft.

Wir nehmen diese Herausforderung im Grundsatz gerne an, im Besonderen jedoch,
wenn wir sie als Teil einer planvollen und zielgerichteten Entwicklung begreifen kénnen.
Die ursprunglich angestrebte und sichtbare Balance zwischen Innenstadt und Center ist
fur uns jedoch vor dem Hintergrund der im Gesprach befindlichen Gedanken jedoch
zunehmend schwerer ersichtlich. Erlauben Sie uns die Offenheit, hier scheint uns der
,schnelle" Erfolg Vorrang zu haben vor dem ,nachhaltigen" Erfolg.

Als Vorstand der Wohrl Unternehmensgruppe, die in Ansbach ein sicherlich zu den
innerstadtischen Einzelhandelsattraktionen zahlendes Modehaus betreibt, erlauben wir
uns auf diese Aspekte hinzuweisen, und bitten Sie diese Gesichtspunkte in die Abwa-
gung bei der weiteren Entscheidungsfindung einflieien zu lassen.”

Stellungnahme der Verwaltung

Das Sortiment Bekleidung pragt neben dem Sortiment Schuhe die Innenstadt Ansbach,
beide haben daher eine Leitfunktion. Bei der Entwicklung der Ladenkonzepte fir diese
Sortimente ist insbesondere festzustellen, dass der Flachen-Anteil fur Warenprasentati-
on, Laufwege, Ruhezonen, Getranke-Bar, Umkleidekabinen und dgl. deutlich gestiegen
ist. Die Mietflachen sind also grol3er geworden, nicht aber im selben Umfang die reinen
Waren-Verkaufsflachen. Es wird mehr Flache fur Service und eine gute Aufenthaltsqua-
litat verwendet.

In der Altstadt betragt der Anteil dieser beiden Sortimente 41,2 % an der Gesamtver-
kaufsflache (9.490 m2 von 23.010 m?2) Im BCA liegt der Anteil fir Textilien und Schuhe
bei 31,2 % (inklusive dem in 2014 genehmigten Modehaus TC Buckenmaier; 7.570 m?2
zzgl. TCB 2.450 m2 = 10.020 m?2 von max. 32.100 m?). Die Berechnung erfolgt jeweils
auf Basis der im August 2014 ermittelten Werte durch das Biro Planwerk.

Das aktualisierte Einzelhandelsentwicklungskonzept hat sich ebenfalls mit der genannte
Problematik auseinander gesetzt und vorgeschlagen, den Anteil der Verkaufsflache der
Sortimente Textilien und Schuhe am Gesamtangebot im Briicken-Center auf 35 % zu
limitieren. Dieser Vorschlag wird in der Ergdnzung zum Durchflihrungsvertrag umge-
setzt.

Beginnend im Jahr 2015 mit einem Anteil von 31,2 % darf sich dieser zum Jahresbe-
ginn jeweils um 1,00 % (bis max. 34 %) erh6hen. Der Hochstwert orientiert sich an der
Summe der landesplanerischen Obergrenzen flr die Sortimente Bekleidung und Schu-
he (10.700 m?) beziglich der Gesamtverkaufsflache.

Zum Erhalt und zur Starkung der Angebotsvielfalt verpflichtet sich das BCA weiterhin
auch zukinftig, soweit mdglich alle Sortimentsbereiche zu bertcksichtigen. Ziel ist die
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Aufrechterhaltung der Balance zwischen den angebotenen Sortimenten im Bereich Alt-
stadt und Briicken-Center.
Die genannten Gesichtspunkte wurden in der Abwagung bericksichtigt.

Beschlussvorschlag
Kenntnisnahme

Modehaus Rummel GmbH schreibt:

.In Bezug auf den heutigen Bericht in der Frankischen Landeszeitung zur geplanten
Erweiterung des Modehauses Buckenmaier im Briickencenter um 3000 gm mdochte ich
gerne einige Aspekte aus der Sicht eines Betroffenen in die Diskussion miteinbringen.
Das Center war mit seinem Sortimentsmix als sinnvolle Erganzung zu den Angeboten in
der Altstadt konzipiert und sollte somit der gesamten Innenstadt zu mehr Attraktivitat
verhelfen. Durch die Insolvenz im Baumarktbereich ist nun ein Sortimentsbereich weg-
gefallen. Der Plan, dort den Textilbereich auszubauen, verlagert die Struktur des Cen-
ters ganz erheblich zu einem textillastigen Sortiment. Dies fiihrt zu groRen Uberschnei-
dungen zu den Kernsortimenten in der Innenstadt. Die neu geplante Flache im Center
entspricht der FlachengrofRe von Wohrl und unserem Haus zusammen. Damit wird
deutlich, welche Ausweitung der Textilflachen geplant ist.

Die Argumentation der Vielberth-Gruppe, das Angebot wére hochwertiger und daher
noch nicht in Ansbach vorhanden, ist schlichtweg falsch. Wir fihren diese hochwertigen
Sortimente bereits und hatten dann eine groRe Uberschneidung. Die Auswirkungen auf
die Altstadt werden ganz erheblich sein, da der Gesamtmarkt nicht wachst und die Fre-
guenzen in den Innenstadten seit Jahren ricklaufig sind. Die einschlagigen Fachzeitun-
gen sind voll von Berichten, Uber die Auswirkungen der stark zurtickgehenden Fre-
guenzen auf die Innenstadte. Alle Experten sind der Meinung, dass auf die Stadte und
Kommunen in den néchsten Jahren erhebliche Aufgaben zur

Vitalisierung ihrer Innenstadte zukommen werden.

Viele bayerische Stadte haben dies bereits erkannt und unterstitzen ihre Innenstadte
durch Ansiedlungsverbote in der Peripherie (gerade erst hat Kempten einer Ansiedlung
eines Textilunternehmens widersprochen), um die Sortimente in der Innenstadt zu
schiutzen. Das Pendel zwischen Altstadt und Briuckencenter darf nicht weiter in eine
Schieflage geraten. Die Umsatz- und Frequenzriickgange werden von vielen Handlern
in der Altstadt nicht verkraftbar sein. Hier helfen auch keine Kompensationszahlungen
des Centers an das Citymarketing.

In allen Umfragen bei Verbrauchern wird deutlich, dass das Textilangebot fir die Attrak-
tivitat einer Innenstadt die wichtigste Bedeutung hat. Und hier ist von Vielfalt die Rede
und nicht von einem grof3en Anbieter. Kaum eine bayerische Stadt kann noch mit so
vielen gut geflihrten Textilunternehmen aufwarten wie Ansbach. Diese Vielfalt ist die
Grundlage, dass viele Kunden aus dem Umland Ansbach besuchen und attraktiv fin-
den.

Dabei ist wichtig, attraktive Unternehmen weiter in der Altstadt zu halten. Gerade die
vertikalen Ketten, die noch in der Altstadt sind, werden ihre Standortentscheidung aber
anhangig machen von der weiteren Entwicklung der Altstadt. Im Zweifel werden Sie die
Hauser schliel3en und auch ins Center ziehen.

Wir haben seit der Ubernahme des Modehauses Rummel in 2011 viel in die Darstellung
des Hauses investiert. Wir haben die Zahl der Mitarbeiter aufgestockt und sind Ausbil-
dungsbetrieb. Viele Kunden haben sich gefreut, dass das Modehaus Rummel weiter
gefuhrt wurde. Dies ist heute keine Selbstverstandlichkeit mehr, dass so ein verwinkel-
tes Objekt als hochwertiges Modehaus inhabergefihrt weiterbetrieben wird.
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Wir nehmen den Wettbewerb in der Stadt gerne an. Doch sollten die Rahmenbedingun-
gen so sein, dass es ein fairer Wettbewerb ist und das Pendel zwischen dem Bricken-
center und der Altstadt in der Waage bleibt.

Auch im Namen aller unserer Mitarbeiter mdchten wir Sie und den Stadtrat bitten, dies
bei einer Entscheidung Uber die MalRnahmen im Brickencenter zu bedenken.”

Stellungnahme der Verwaltung

Das Modehaus im Fachmarkt 3 (ehemaliges Praktiker-Gelande) wurde im Januar 2015
mit einer Verkaufsflache von ca. 2.450 m? auf der Grundlage des bestehenden VEP Nr.
1genehmigt. Abweichend vom Bebauungsplan wurde Befreiung beziglich der auf max.
10.000 m2 festgesetzten Verkaufsflaiche im Fachmarktzentrum sowie wegen Uber-
schreitung der auf max. 3.000 m? festgesetzten Verkaufsflache im Fachmarktzentrum
fur andere Sortimente als Baumarkt- und Elektroartikel erteilt. Die bisherige Verkaufs-
flache im 1. OG des Einkaufszentrums (TC Buckenmaier) musste aufgegeben werden.
Diese (ca. 560 m?) sowie die im Fachmarkt 3 noch mdglichen drei Ladenflachen (FM 3
Ost 2 ca. 716 m2, FM 3 Mitte ca. 494 m2 und FM 3 Nord ca. 1.300 m?) sollen baldmdg-
lichst einer neuen Nutzung zugefthrt werden.

Dazu wurde der vorliegende Anderungsentwurf zum VEP Nr. 1 ausgearbeitet, der den
bestehenden VEP im Wesentlichen in zwei Punkten tberschreitet. Zum einen fallt die
Verkaufsflaiche Baumarkt/Gartenmarkt von mindestens 5.000 m2 in den mdglichen
Fachmarkten weg, da der Investor versichert hat, dass Bau- bzw.- Gartenmarktflachen
in der GroéRenordnung des bestehenden VEP nicht mehr zeitgemald und somit nicht
mehr vermarktungsfahig seien. Zum anderen wird die Gesamtverkaufsflache fur zen-
trenrelevante sowie nicht-zentrenrelevante Sortimente Uberschritten; die Erh6hung ent-
spricht dem bisher genehmigten Bestand zuztglich eines 10-prozentigen Zuwachses.
Dieser ergibt sich aus der Erkenntnis, dass ,derzeit der technische und organisatorische
Wandel sowie neue Angebotsformate die dominierenden Faktoren fir die Flachenzu-
wachse sind. Die neuen Warengruppen- und Ladenbaukonzepte bendtigen mehr Pra-
sentations- und Verkaufsflache als ihre Vorreiter, und die Eroffnung neuer Filial- und
Franchiseunternehmen lasst den Flachenbedarf weiter in die HoOhe schnel-
len.“(Einzelhandel im Wandel, Dorte Nitt-DrieRelmann Hamburgisches WeltWirtschafts-
Institut, Mai 2013, S. 20).

Im Durchflhrungsvertrag, der zwischen Stadt und BC abgeschlossen wird, soll der An-
teil der Verkaufsflache fiir die Sortimente Textilien und Schuhe fest vereinbart werden.
Bezugsgrofie ist der aktuell ermittelte Bestand in der Altstadt, 41,2% der Gesamtver-
kaufsflache. Im BC liegt der Anteil fiir Textilien und Schuhe aktuell bei 31,2 % (inklusive
dem in 2014 genehmigten Modehaus). Dieser Anteil darf sich jeweils jahrlich um 1 %
bis insgesamt maximal 34 % erhdhen. Er liegt dann immer noch deutlich unter dem An-
teil der Altstadt und entspricht dem Vorschlag des aktualisierten Einzelhandelsentwick-
lungskonzeptes.

Beschlussvorschlag )
Die geplanten Festsetzungen im Anderungsentwurf bleiben unveréndert.

Das Brucken-Center Ansbach teilt mit, dass das Reformhaus Schinnerer im Februar
2016 in die bisherige McPaper-Flache umziehen werde. Dadurch steige die Verkaufs-
flache bei Nahrungs- und Genussmittel um 24 m2. Es wird gebeten, die Verkaufsfla-
chenobergrenze fur den Bereich Nahrungs- und Genussmittel auf zumindest 7.300 m?
als zukunftige Verkaufsflachenobergrenze festzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung
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Das Anliegen verdeutlicht die Dynamik in der Belegung der Mietflachen im Brucken-
Center, da dieses kurz nach genauer Absprache bezilglich der Belegung zwischen der
Stadt und dem Bricken-Center und der Fertigung der Verkaufsflachenaufstellung vor-
gebracht wurde. Auch werden die Waren des Reformhauses samtlich auf die Verkaufs-
flache fur Nahrungs- und Genussmittel angerechnet, obwohl ein Teil des angebotenen
Sortimentes anderen Sortimentsbereichen zuzuordnen ware, wie beispielsweise Natur-
kosmetik, Korperpflege, freie Arzneimittel und Literatur. Die eindeutige Zuordnung eines
Handelsformates zu einem der Sortimentsbereiche ist somit nicht immer maoglich.

Dies unterstitzt auch die landesplanerische Beurteilung mit der Aussage, dass man
alternativ rund 40 % der Verkaufsflache des Reformhauses dem Sortiment Drogeriewa-
ren zuordnen kénne. Unabh&angig davon habe das Anliegen der Briicken-Center GmbH,
das Reformhaus Schinnerer in einen um 24 m2 gré3eren Laden aus landesplanerischer
Sicht keine Auswirkungen fur die Nahversorgung. Die zusatzliche Verkaufsflache im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von 24 m? (20,3 %) kann als geringflgige
Uberschreitung zugelassen werden.

Beschlussvorschlag
Die Festsetzung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bleibt unveréandert.

c) Satzungsbeschluss

Alle Anregungen zur 1. Anderung des VEP Nr. 1 im Bereich des Briicken-Centers wur-
den eingehend geprift und abgewogen.

Der Anderungsentwurf wird hinsichtlich der maximalen Verkaufsflachenobergrenzen fiir
einzelne zentrenrelevante Sortimente wie vorgeschlagen geandert:

Die Verkaufsflachenobergrenze im Sortimentsbereich Drogerie- und Parfumwaren wird
auf maximal 2.500 m? verringert. Fir das Sortiment Elektronik werden maximal 4.300
m2 als Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt.
Die Begrindung wird entsprechend angepasst.

Das Brucken-Center hat die Ergebnisse der Landesplanerischen Stellungnahme zur
Kenntnis erhalten. Bisher ist noch keine Ruckmeldung zu den Aussagen und den damit
verbundenen Anderungen der textlichen Festsetzungen eingegangen.

Wenn seitens des Bricken-Centers keine negative Stellungnahme gedufRert wird, ist
eine erneute Offenlegung der Planung zu den geanderten Festsetzungen nach Meinung
der Verwaltung nicht erforderlich. Die Verringerung der Verkaufsflachenobergrenze im
Sortimentsbereich Drogerie- und Parfumwaren sowie die neue Festsetzung im Sorti-
ment Elektronik schranken lediglich das Briicken-Center ein und fiihren fir die Offent-
lichkeit und Behorden/Trager offentlicher Belange zu keinen negativen Auswirkungen.
Von einer erneuten Beteiligung kann daher abgesehen werden.

Fur den Anderungsentwurf kann dann der Satzungsbeschluss gefasst werden.

Beschlussvorschlaqg:

Der Bauausschuss nimmt von den Ausfiihrungen Kenntnis und empfiehlt dem Stadtrat
folgendes zu beschliel3en:

Die 1. Erganzung zum Durchfihrungsvertrag zum ersten Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan der Stadt Ansbach vom 11.01.2016 wird gebilligt.
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Die 1. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) Nr. 1 im Bereich
des Briicken-Centers - Anderung der textlichen Verkaufsflache zu den Verkaufs-
flachen in der Fassung vom 25.01.2016 wird gem. 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
beschlossen. Dazu gilt die Begrindung vom 25.01.2016.

Anlagen: )
Landesplanerische Beurteilung zur ersten Anderung des VEP Bruicken-Center
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